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I 
 
摘 要 
 
随着中国经济与科学技术的飞速发展，计算机已经成为社会普遍应用的设备，特别
是城市生活的市民。随着人们逐渐步入了信息社会，城市小区的物业管理也摆脱了传统
的人工管理的方式，利用计算机开发了各种物业管理系统软件去处理大量的业主资料维
护和复杂的收费统计以及小区所有的资源管理，实现了对小区物业高效率的维护和管理，
大大方便了物业管理者的工作，但是目前针对小区住户的物业管理系统还没有出现很多。
因此本论文在针对物业管理工作的前提下，还增加了对住户模块的分析与设计，住户可
以依靠我们的系统在计算机网页端进行物业活动，比如付费、提交维修请求等。我们的
物业管理系统增加了住户模块之后，不仅方便了住户可以随时进行物业缴费，而不需要
去银行或者柜台去交费，物业管理者也可以及时得到住户的反馈信息，及时做出物业服
务的调整，提供给住户更加优质的服务。 
本论文主要针对杭州市某商住小区的实际需求，设计与开发了物业管理系统。该系
统是按照该商住小区的实际工作管理流程而设计的，主要实现分为两大模块，第一个是
物业管理模块，主要实现住户管理功能、房产管理功能、停车场管理功能、维修管理功
能、缴费管理功能；第二个是住户使用模块，主要实现自助缴费功能，自助请求服务功
能等。两个模块相互协作，物业管理人员和住户都得到了极大的方便，真正实现了物业
管理系统的服务化。 
 
关键词：商住小区；物业管理；SSH 
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Abstract 
 
As China's economy and the rapid development of science and technology, computer has 
become a widespread application of equipment, especially the city life of citizens. As people 
gradually stepped into the information society, urban residential property management is to 
get rid of the traditional artificial management way, using a computer has developed a variety 
of property management system software to deal with a lot of owner information 
maintenance and complex statistical and plot all resource management, implement the 
efficient maintenance and management of community property, greatly facilitate the property 
manager's work, but there was no property management system for community residents in a 
lot. So in this paper in view of the property management work under the premise of the 
analysis and design of the module is also added to residents, residents can rely on our system 
property on the computer web activity, such as pay, submit maintenance requests, etc. Our 
property management system increases the resident module, not only convenient for the 
residents can undertake property payment at any time, and don't need to go to a bank or the 
counter to pay fee, property managers can also get the resident feedback information in time, 
in a timely manner to make the adjustment of property services, to provide more quality 
services to residents. 
This thesis mainly aims at the actual demand of a certain commercial residential district 
of Hangzhou, design and development of the property management system. The system is in 
accordance with the practical working process and design of the residential and commercial 
district, the main implementation is divided into two big modules, the first is the property 
management module, mainly household management, property management, car park 
management, maintenance management, payment management functions; The second is the 
residents to use module, the main function of self-help pay self-help request service function, 
etc. Two modules cooperation, property management and got great convenience, really 
realize the service of property management system. 
Keywords：Commercial and Residential Community; Property Management; SSH 
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第一章  绪论 
1.1 项目研究背景 
物业公司传统的工作方式都是手工管理方式。所有的信息采集都是由物业管理人员
将信息填写在不同的表单上来实现的，例如住户的水电费单、暖气费单、报修单、维修
单、设备领用单、车辆管理单等等。在传统的手工管理模式下，由于信息的不联通，往
往会导致同一个工作程序出现不同的表单，但是表达的是相同的信息。随着住户数量的
增加和时间的推移，各种表单会越来越多，如果要查找某一天的表单信息，就需要在大
量的文件资料中去寻找某一条信息，这样大部分的人力资源和时间资源都会被浪费。随
着计算机科学技术的发展，社会的信息化程度也越来越高了，在社会的各个领域都体现
了非常重要的功能。人们的日常办公也已经实现了计算机自动化的转变，因此物业管理
方式也从传统的工作方式转变成了计算机软件化办公模式。当今的物业管理依靠软件技
术，建设的物业管理系统越来越成熟，大大减少了物业管理公司信息整合信息查询的工
作量。 
但是大多数物业管理系统还是倾向于物业管理公司，方便物业管理人员的管理工作，
很少考虑到物业管理社区的住商户的在物业管理活动中的用户体验。目前，我国大部分
城市的一些商住高档住宅小区已经开始采用现代的计算机技术和通信技术的信息化技
术来进行物业管理。但是很多功能完善的技术成熟的物业管理系统完成了物业管理的最
优化，却没有为高档住宅小区内的用户提供各种各种方便的服务，“服务化物业管理系
统” 正是适应现代化技术时代的行业软件，企业正是利用此降低管理成本、提高管理
效率有效方法。 
 
1.2 国内外研究现状分析 
国内的物业管理公司的物业管理系统大多停留在非服务化管理的模式上，很多企业
对服务化的需求不是特别明确。国内物业管理企业还处于初级发展阶段，其中中小企业
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
商住小区物业管理系统的设计与实现 
2 
占了较大的比例，大部分企业并没有意识到服务化管理系统带来的效益，认为现有的物
业管理系统已经可以满足现有的物业需求，即使已经意识到服务化管理系统的优点但还
是不想多花费一部分资金投资到物业管理系统中。因此，国内的物业管理服务化研究落
后于国外[1]。 
物业管理是在上世纪六十的英国[2]开始流行起来的，我们国家的物业管理起步较英
国晚了 20 年。我们国家对物业管理最初的探索和尝试首先开始于广州和深圳对住宅管
理。在我国，物业管理发展了 20 多年之后，逐渐成为了一个拥有巨大社会效益环境效
益和经济效益的具有广阔发展前景和强大生命力的行业。随着计算机软件技术在物业管
理系统中的快速融入，物业管理系统也随之逐渐发展。 
管理信息系统(MIS)[3]最先是 1961 年由美国人 J.D.GALLAGHER 提出来的，是一
门新兴的学科，综合了计算机科学、信息科学、管理科学和系统科学，主要研究内容是
企业中信息管理活动，同过这些研究辅助企业管理，给企业提供有效的管理信息和各类
管理决策信息。管理信息系统具有数据处理、控制、辅助决策功能等，是一种企业信息
系统。小区物业管理系统是最常见的信息管理系统。近年来，我国国民经济高速发展，
随着人民生活质量的提升，人民对生活环境质量的需求也逐渐提升，其中居住环境质量
的需求最大。在这种需求下，社区的管理者除了要有坚实的硬件基础外，还应该启用现
代化的物业管理系统。而为了实现这些，就要求有一套高效的管理信息网络系统，利用
这个系统，使社区能便捷地发布和获取信息，并且能迅速响应住户的需求，及时为住户
提供服务，给住户提供一个舒适的居住生活环境。小区物业管理的管理内容，应该是以
面向居住的物业进行管理。 
 
1.3 主要研究内容 
本论文研究主要从杭州市某商住小区物业管理工作的现状入手，分析了当前社区物
业管理系统中存在的问题，通过查阅各方面的资料，对比现有的管理系统，运用信息管
理系统和服务相结合的理念，分析设计出一套适合某商住小区实际情况的物业管理系统，
是物业管理工作更加信息化合理化，提高物业管理人员的工作效率，提高住户的生活幸
福指数。 
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1.4 论文结构安排 
本论文包括了七个章节的内容。 
第一章，绪论。阐述了该项目的产生背景，分析了同类系统的国内和国外的研究结
果，描述了论文的研究对象和内容的结构组织。 
第二章，系统相关技术。介绍了系统开发所需要的开发语言，系统开发框架，使用
的数据库技术和开发工具。 
第三章，系统的需求分析。在现有的系统基础上，进行了系统的业务流程分析，系
统目标分析，系统的功能需求分析和系统性能需求分析。 
第四章，系统详细设计。描述了系统设计原则、系统架构设计、系统功能设计、系
统数据库设计。 
第五章，系统实现。描述了系统的实现过程和结果。 
第六章，系统测试。描述了系统测试的过程和结果。 
第七章，总结与展望。总结了论文的主要研究工作，描述了系统的主要功能、特色
和应用领域，并分析了论文尚未解决的问题，以及进一步的研究工作和方法。 
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第二章 系统相关技术介绍 
2.1 Java开发语言介绍 
编程语言种类多种多样，需要选择一个合适语言来进行开发物业管理系统。目前大
多数软件开发企业使用主要 B/S 模式开发物业管理系统 [4-6]。使用 B/S 架构的物业管理
系统，目前大多使用 J2EE 平台开发，因此选用 Java 语言开发系统[7,8]。 
Java 语言与 C++语言都是面向对象的程序语言，语言风格非常相似。Java 语言相对
简单，Java 语言丢弃了 C++语言中的容易引发程序错误指针运算，阻止了程序人员直接
操作指针而导致的内存泄露的情况，Java 语言提供的类库十分丰富，基本可以满足大部
分 java 程序的开发。Java 还提供了垃圾收集器，强类型机制异常处理，保证了 Java 程
序的健壮性。Java 语言还包括了一种安全机制为了防止网络恶意攻击，在网络环境中保
证了 Java 系统的安全性。Java 程序具有可移植性，可以被编译成一种与操作系统机构
无关的字节代码，可以运行在任何一台配备了 java 解释器的操作系统中，具有一处编
译处运行的优点。 
Java 还具有成熟的服务框架技术，帮助我们快速实现物业管理系统的开发。 
 
2.2 SSH Web开发框架介绍 
我们物业管理管理系统采用 B/S 模式开发，其中 SSH 框架是一种比较常用且技术
成熟的 Web 应用开发框架。SSH 是 Struts+Spring+hibernate 三种技术集成的一种开发框
架[9]。 
Struts[10]是一个开发 web 程序的 MVC 框架，主要基于 Sun J2EE 平台[11]，采用 Servlet
技术和 JSP 技术实现。Struts 提供了一个统一的框架，整合了 Servlet 技术、JSP 技术、
自定义标签等资源，程序员进行 Web 程序开发的时候，不需要再次自己实现重复 MVC
的模式代码，只需要填写重要的业务逻辑，大部分开发时间和开发成本可以被节约，在
现有的开发 Web 程序框架中非常受欢迎。 
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